






























































































































































































































入的 r分别为 0.967、0.7、0.7和 0.7， 各自

















































































































1.27 和 0.45， 同时三者的 p 值分别为
0.05、0.04 和 0.06，第一个指标在 5% 的置
信水平下显著为负，后两个指标的系数都在
10% 的置信水平下显著为正。综合理论和实
证研究，可以得出以下结论：
第一，厦门市住房用地供应遵循市场
逻辑。 由 X
1
、X
2
可以得出土地供应量和土
地开发成本成反比， 和土地价格成正比，
具体为厦门市的土地收储开发成本上涨
1%，住宅用地供应面积下降 0.83%，住宅用
地出让价格上涨 1%， 住宅用地供应增加
1.27%， 因此厦门市政府在住宅用地规模
确定上追求利益最大化目标。 一方面，土
地储备制度使得厦门市政府能提前对出
让地块进行估价，同时也更把握土地供应
节奏；另一方面，在经营性用地招拍挂制
度下， 厦门市住房用地往往竞争激烈，溢
价率高涨，在财政激励和政府垄断土地产
权的背景下，少赔多赚成为地方政府住房
用地出让的一般行为逻辑。
第二， 厦门市住房用地供应和政治、
经济激励呈正相关。回归模型的 X
3
表明激
励假说对厦门市近十年的住宅用地供应
逻辑具有解释力，即土地出让金在全市财
政收入比重增加 1%，则住宅用地的供应量
对应增加 0.45%，与理论预测一致。中央对
地方政府的考核体系着重使得地方政府
强调经济发展的目标，而经济发展也是其
在区域竞争中取得政治机会的砝码，大部
分地方政府间竞争主要围绕着招商引资
的竞争，这一竞争模式容易加大地方政府
对于高价出让住房用地以弥补低价出让
工业用地的机会成本的动机，地方政府选
择“以地生财”，抬高住房用地出让价格，
获得大量预算外土地出让收入。
五、结论
在中央政府、土地开发商和社会群体
多元压力下，地方政府兼有社会人和“经
济人”角色，在公共财政、土地制度等多个
制度下，其“以地生财”的土地出让动机明
显，在住房用地供给和出让的目标主要为
取得经济收入和晋升机会，地方政府更倾
向于扮演“经济人”角色，住房用地供给量
和土地出让金依赖程度呈正相关，并明显
受到土地出让成本收益核算的影响。
从国际视野来看，地方政府归根结底是
为公共目标服务的，其住房用地供应要服从
于公共政策目标的整体安排。 中央也应注意
从官员激励设计上控制土地供应和优化土
地利用，改变唯 GDP的政绩观，加入对资源
利用效率、社会效益等维度的考核，并引入
和加大民意的政治影响度，调整我国目前的
公共财政体制，改变当前中央和地方财权事
权不匹配的现状，淡化地方政府利用土地来
获取财政收入的动机，从而改变地方政府的
土地供应行为。
（作者分别系厦门大学公共事务学院在读研
究生、中国人民大学公共管理学院在读研究生）
图 2： 住宅用地供应量和供应价格情况
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